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1.1 Latar Belakang 
Pemberian Kredit Pemilikan Rumah adalah pemberian kepemilikan rumah 
yang timbul dari interaksi antara dua belah pihak pemberi kredit dan pihak 
penerima kredit yang merupakan kegiatan usaha yang memiliki nilai ekonomi dan 
pembayaran yang dilakukan secara mengangsur dan dikembalikan dalam jangka 
waktu tertentu dengan ditambahi bunga yang ditetapkan pihak bank itu sendiri. 
Kredit merupakan suatu fasilitas keuangan yang memungkinkan seseorang 
atau badan usaha untuk meminjam uang untuk membeli produk dan membayarnya 
kembali dalam jangka waktu yang ditentukan. UU No. 10 tahun 1998 
menyebutkan bahwa kredit adalah penyediaan uang atau tagihan yang dapat 
dipersamakan dengan itu, berdasarkan persetujuan atau kesepakatan pinjam – 
meminjam antara bank dengan pihak lain yang mewajibkan pihak meminjam 
untuk melunasi utangnya setelah jangka waktu tertentu dengan pemberian bunga. 
Jika seseorang menggunakan jasa kredit, maka ia akan kenakan bunga tagihan. 
Dengan adanya kredit, tak lupa akan ada yang menimpa dunia perbankan 
sebagai akibat dari adanya kredit bermasalah atau keterlambatan dalam 
pembayaran oleh debitur ditambah dengan banyaknya kredit yang dijamin dengan 
jaminan kebendaan akan tetapi jaminan tersebut setelah dijual tidak mencukupi 
untuk memenuhi hutangnya, maka laporan tugas akhir ini dapat diusulkan dengan 
judul “Pelaksanaan Pemberian Kredit Pemilikan Rumah Di PT Bank Tabungan 






1.2 Tujuan Pengamatan 
Adapun Tujuan dari penyusunan Laporan Tugas Akhir ini, antara lain: 
1. Untuk mengetahui ketentuan dan syarat-syarat dalam mengajukan 
Kredit Pemilikan Rumah. 
2. Untuk mengetahui prosedur pengajuan pemberian Kredit Pemilikan 
Rumah. 
3. Untuk mengetahui pihak-pihak yang terlibat. 
4. Untuk mengetahui besar plafon/uang pokok yang akan dipinjam. 
5. Untuk mengetahui jumlah angsuran, bunga dan denda, beserta agunan 
Kredit Pemilikan Rumah yang harus di bayar nasabah setiap bulannya. 
6. Untuk mengetahui cara penyelesaian kredit bermasalah. 
7. Untuk mengetahui permasalahan yang terjadi dan solusi untuk dapat 
menyelesaikannya. 
 
1.3 MANFAAT PENGAMATAN 
Adapun manfaat yang diperoleh dari penelitian ini, sebagai berikut: 
1. Bagi Penulis, Menambah wawasan dan memperdalam pengetahuan tentang 
Kredit Pemilikan Rumah di Bank Tabungan Negara Kantor Cabang 
Surabaya.. 
2. Bagi Pembaca, Memberi seputar pengetahuan atau dasar – dasar Kredit 
Pemilikan Rumah di Bank Tabungan Negara Kantor Cabang Surabaya. 
3. Bagi STIE Perbanas, Untuk menambah koleksi perpustakaan mengenai 






1.4 METODE PENGAMATAN 
Metode pengumpulan data yang digunakan dalam penyusunan laporan 
tugas akhir ini adalah : 
1. Metode Wawancara Terhadap Data Primer 
Pengumpulan data dengan cara wawancara terstruktur dengan pegawai bank 
tepatnya pada bagian kolektif, dalam DRBM (Debitur Realisasi Baru Menunggak) 
terkait dengan analisa kredit sebelum atau sesudah dikatakan sebagai kredit macet 
terhadap debitur dan bagian yang lain terhadap penentuan plafond beserta denda 
yang akan dikenakan apabila debitur menunggak. 
2. Memanfaatkan Data sekunder 
Pengumpulan data dengan cara mengambil data (Buku – buku dan Jurnal) tentang 
Kredit Pemilikan Rumah yang sudah disediakan. 
3. Pengolahan Data 
Pengumpulan data dengan cara Editing, memeriksa dan meneliti data – data yang 
diperoleh, kemudian diolah sendiri. Agar data yang didapatkan sudah dapat 
dipertanggung jawabkan sesuai dengan kenyataannya. 
 
2. SUBYEK PENGAMATAN 
Akhirnya sejarah mencatat dengan sukses BTN dalam bisnis perumahan 
melalui fasilitas Kredit Pemilikan Rumah tersebut telah membawa status BTN ini 
menjadi PT. Bank Tabungan Negara pada tahun 1992. Sukses Bank Tabungan 





Bank Tabungan Negara sebagai bank umum menjadi Bank Devisa pada tahun 
1994. Layanan bank dalam bentuk penerbitan Letter of Credit (L/C), pembiayaan 
usaha dalam bentuk dollar, dll bisa diberikan BTN dengan status tersebut. Dengan 
status baru ini tidak membuat BTN lupa akan fungsi utamanya sebagai penyedia 
KPR untuk masyarakat menengah kebawah. Diakui memang bisnis perbankan 
yang semakin berkembang menuntut BTN untuk terjun sebagai pemenuhan dari 
statusnya sebagai bank umum dan bank devisa. 
Tahun 1997 manajemen BTN menetapkan kebijakan strategisnya untuk 
mengembalikan BTN pada bisnis intinya, yaitu bisnis pembiayaan perumahan. 
Keputusan ini pada akhirnya banyak membantu BTN dalam proses penambahan 
modal oleh pemerintah bagi bank yang mengalami kekurangan dana karena 
pengaruh krisis ekonomi. 
 
3. RINGKASAN PEMBAHASAN 
1. Syarat dan ketentuannya adalah laki – laki ataupun perempuan yang 
memiliki penghasilan tetap atau tidak tetap (Wirausaha), Adapun syarat yang 
harus dipenuhi, antara lain: 
a. Fotokopi KTP suami dan istri 
b. Fotokopi Akta Nikah / Akta Cerai / Akta Kematian 
c. Fotokopi Kartu Keluarga 
d. Foto Ukuran 3 x 4 sebanyak 1 kali 





Adapun syarat – syarat bagi penghasilan tetap dan tidak tetap, sebagai 
berikut: 
1. Berpenghasilan tetap, sebagai berikut: 
a. Fotokopi NIP/SK terakhir/SK Pengangkatan Pemohon 
b. Surat keterangan dari perusahaan atau instansi pemohon 
c. Daftar penghasilan/Slip Gaji terbaru 
2. Berpenghasilan tidak tetap 
a. Surat Keterangan Lurah/Kepala Desa 
b. Perincian Penghasilan 
c. SIUP, SIUJK, TDP dan NPWP Perusahaan 
d. SPT Tahunan 
2. Dalam prosedur pengajuan Kredit Pemilikan Rumah Di Bank Tabungan 
Negara Kantor Cabang Surabaya, pihak kredit akan mengarahkan atau cara 
pihak kredit mempertimbangkan calon debitur dalam pemberian Kredit 
Pemilikan Rumah, dengan cara: 
a. Kemauan Membayar 
b. Kemampuan Membayar 
c. Agunan 
Apabila terpenuhi, pihak kredit akan melanjutkan analisa On The Spot, 
maksud dari analisa On The Spot adalah pihak kredit akan menganalisa secara 
langsung, dimana calon debitur bekerja beserta gaji perbulannya, bertempat 





3. Dalam Pemberian Kredit Pemilikan Rumah, calon debitur harus mengetahui 
pihak – pihak yang terlibat, antara lain: 
a. Debitur 
b. Pihak Kredit 
c. Pimpinan Bank Tabungan Negara 




4. Dalam penentuan plafond, debitur diharuskan mengerti tentang Peraturan 
Bank Indonesia (PBI) atas Loan To Rasio (LTV) yang akan diberikan dalam 
Kredit Pemilikan Rumah, yaitu sebesar: 
TIPE PROPERTI I II III 
Tipe > 70 m
2
 80% 70% 60% 
Tipe 22 – 70 m2 - 80% 70% 
Tipe ≤ 21m2 - - - 
 
5. Dalam perhitungan Angsuran, Bunga, Denda dan jaminannya. Debitur harus 
mengetahui metode perhitungan atas Angsuran, Bunga, Denda yang akan 
diberikan adalah Metode Anuitas. 
Denda yang diberikan adalah 1,5persen dari cicilan yang akan 
dibayarkan. 
Dan dengan adanya pengikatan jaminan kredit untuk mengatasi apabila 
calon debitur sudah tidak mampu lagi dalam membayar 





waktu tertentu. Sehingga pemberian jaminan oleh calon debitur kepada bank 
hanya sebagai jaminan dalam pengembalian fasilitas kredit yang telah 
diberikan kepada calon debitur apabila mengalami kredit bermasalah. 
 
6. Dalam menyelesaikan kredit bermasalah biasanya di Bank Tabungan Negara 
memakai prinsip Restrukturisasi adalah perubahan sebagaian atau seluruh 
prasyarat kredit pada: 
a. Perubahan Jadwal Pembayaran 
b. Perubahan Jangka Waktu 
c. Perubahan Biaya – biaya 
7. Hambatan yang sering terjadi dalam Kredit Pemilikan Rumah Di Bank 
Tabungan Negara Kantor Cabang Surabaya adalah banyaknya debitur telat 
dalam pembayaran angsuran kredit, Adapun solusi yang dilakukan adalah 
debitur harus membayar denda sebesar 1,5persen dari cicilan yang akan 
dibayarkan 
Dan apabila debitur tidak memenuhi kewajibannya, maka pihak debitur bisa 
dikenakan SP1 (Surat Peringatan pertama) atas keterlambatan kewajibannya 
untuk membayar. 
 
4. KESIMPULAN DAN SARAN 
4.1 KESIMPULAN 






Adapun peran penting kredit, antara lain: 
a. Meningkatkan daya guna uang 
b. Meningkatkan hubungan internasional 
c. Meningkatkan peredaran dan lalu lintas uang 
d. Merupakan salah satu alat stabilitas perekonomian 
2. Dalam prosedur pengajuan Kredit Pemilikan Rumah harus mengetahui hal 
- hal, sebagai berikut: 
a.  Kemauan untuk membayar 
Bank akan menganalisis karakter dari calon debitur tersebut, 
apakah calon debitur pernah mengalami masalah yang 
berhubungan dengan pembiayaan kewajiban. 
b. Kemampuan untuk membayar 
Bank akan menganalisis keadaan keuangan calon debitur, apakah 
dengan keuangan calon debitur saat ini, calon debitur masih 
mampu untuk membayar angsurannya. 
c. Agunan 
Barang – barang yang diserahkan nasabah sebagai agunan terhadap 
kredit yang diterimanya. 
3. Bank Tabugan Negara mempunyai ketentuan dalam memberikan Kredit 
Pemilikan Rumah (KPR) kepada calon debitur, yaitu: 
a. Plafon kredit maksimal yang diberikan tidak boleh melebihi LTV 






b. Tingkat bunga yang diberlakukan Bank Tabungan Negara adalah 
fix selama satu tahun, dengan metode anuitas. 
c. Perhitungan angsuran/cicilan yang akan dibayarkan dipengaruhi 
oleh besar pinjaman yang diajukan/plafond dan jangka waktu 
kredit yang telah ditentukan. 
4. Permasalahan yang sering timbul pada pelaksanaan pmberian Kredit 
Pemilikan Rumah di Bank Tabungan Negara Kantor Cabang Surabaya, 
yaitu adanya debitur yang telat membayar cicilan/angsurannya. 
5. Kredit macet atau problem loan adalah kredit yang mengalami kesulitan 
pelunasan kredit akibat adanya faktor – faktor atau unsur kesengajaan atau 
karena kondisi diluar kemampuan debitur. 
Faktor – faktor penyebab kredit bermasalah oleh pihak debitur, yaitu: 
a. Menurunnya kondisi bisnis usaha 
Merosotnya kondisi ekonomi umum dan bidang usaha/pekerjaan. 
b. Masalah keluarga 
Misalnya perceraian/kematian/sakit yang berkepanjangan. 
4.2 SARAN 
Berdasarkan hasil penelitian yang telah dilakukan, adapun saran untuk 
PT. Bank Tabungan Negara Kantor Cabang Surabaya,yakni: 
1. Perusahaan sebaiknya lebih berhati – hati dalam melakukan analisis 
kepada calon debitur, karena kredit perumahan merupakan kredit 
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